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Zastrzezenia prawne

Niniejsza prezentacja zostata przygotowana przez mBank Hipoteczny S.A. (,Bank”) wytgcznie na potrzeby wstepnych
dyskusji dotyczgcych potencjalnej emisji hipotecznych listow zastawnych okreslonych w niniejszym dokumencie
(,Listy zastawne”) oraz na podstawie Paristwa akceptacji tego zastrzezenia. nie stanowi ona petnego opisu istotnych
warunkow jakiejkolwiek potencjalnej emisji. Kazda osoba lub podmiot rozwazajqcy inwestycje na podstawie informacji
zawartych w niniejszej prezentacji powinien upewnic sie, Zze posiada odpowiednie, niezalezne | profesjonalne
doradztwo. Niniejsza prezentacja zostata przygotowana dla okreslonych osob zaznajomionych z dziatalnosciq Banku i
powinna byc rozpatrywana wytgcznie w potgczeniu z innymi informacjami, ustnymi lub pisemnymi, dostarczonymi
przez Bank. Niniejszy dokument oraz wszelkie sesje pytan i odpowiedzi, ktére mogq odbyc sie po ustnej prezentacji, nie
zawierajg wszystkich informacji istotnych dla inwestora. W zwigzku z tym niniejsza prezentacja nie powinna stanowic
Jjedynej podstawy oceny ani byc traktowana jako rekomendacja dotyczqgca jakiejkolwiek transakcji lub innej kwestii.
Informacje zawarte w tej prezentacji, ktdre nie majg charakteru kompleksowego, zostaty dostarczone przez Bank i nie
zostaty niezaleznie zweryfikowane. Chociaz informacje te zostaty przygotowane w dobrej wierze, Bank, cztonkowie
zarzgdu, pracownicy lub przedstawiciele nie sktadajg zadnych oswiadczeri ani gwarancji, wyraznych lub
dorozumianych, dotyczqgcych ich doktadnosci lub kompletnosci i nie ponoszq odpowiedzialnosci za jakiekolwiek btedy
lub pominiecia w tych materiatach lub w innych informacjach pisemnych bgdZ ustnych udostepnionych jakiejkolwiek
zainteresowanej stronie lub jej doradcom. Jakakolwiek odpowiedzialnos¢ w tym zakresie jest niniejszym wyraznie
wytgczona. Poprzez udziat w spotkaniu, podczas ktérego prezentacja jest przedstawiana, lub poprzez otrzymanie i/lub
zaakceptowanie niniejszego dokumentu, oswiadczajq Parnistwo, gwarantujq i zobowiqzujq sie, ze: (i) przeczytali
Parnistwo tres¢ niniejszego zastrzezenia i zobowigzujq sie do jego przestrzegania; (ii) bedg Panstwo traktowac niniejszy
dokument, jego tres¢ oraz wszelkie komentarze wygtoszone podczas prezentacji jako scisle prywatne i poufne oraz
zgadzajg sie nie powielacd, nie rozpowszechniac ani nie przekazywacd, bezposrednio ani posrednio, Zadnej osobie
trzeciej ani nie publikowac catosci lub czesci niniejszego dokumentu w jakimkolwiek celu. Niniejszy dokument i jego
tresc sq scisle poufne i nie mogg byc powielane, rozpowszechniane, publikowane ani przekazywane jakiejkolwiek innej
osobie, bezposrednio ani posrednio, w catosci ani w czesci, w jakimkolwiek celu. Nieprzestrzeganie tego zakazu moze
stanowic¢ naruszenie obowigzujgcych przepisow dotyczgcych papierdow wartosciowych. Niniejsza prezentacja nie
stanowi ani nie jest czesciq jakiejkolwiek oferty, zachety ani zaproszenia do sprzedazy lub emisji ani jakiejkolwiek oferty
zakupu lub subskrypcji jakichkolwiek Listow zastawnych Banku, ani zadna jej czesc, ani fakt jej dystrybucji nie mogag
byc traktowane jako podstawa do zawarcia jakiejkolwiek umowy lub podjecia decyzji inwestycyjnej w zwigzku z nimi.
Zadna kopia niniejszej prezentacji nie moze bycé przenoszona ani rozpowszechniana na terenie Standw
Zjednoczonych, ich terytoriow Ilub posiadtosci, ani przekazywana, bezposrednio Ilub posrednio, do Standéw
Zjednoczonych, ich terytoriow lub posiadtosci, ani do jakiejkolwiek osoby ze Standéw Zjednoczonych (zgodnie z definicjg
zawartg w Regule 902 Rozporzgdzenia S na podstawie amerykaniskiej Ustawy o Papierach Wartosciowych z 1933 r, z
poZniejszymi zmianami (,Ustawa o Papierach Wartosciowych”)). Papiery wartosciowe Banku nie zostaty i nie zostanq
zarejestrowane na podstawie Ustawy o Papierach Wartosciowych | nie mogq byc oferowane, sprzedawane,
zastawiane ani w inny sposob przenoszone na terenie Standw Zjednoczonych, chyba ze na podstawie zwolnienia z
obowigzku rejestracji wynikajgcego z Ustawy o Papierach Wartosciowych. Niniejsza prezentacja jest skierowana
wytgcznie do oséb bedgcych ,kwalifikowanymi inwestorami” w rozumieniu Rozporzgdzenia (UE) 2017/1129
(,Rozporzqdzenie Prospektowe”). Prezentacja nie moze byc¢ wykorzystywana ani traktowana jako podstawa dziatania
przez osoby, ktore nie sq kwalifikowanymi inwestorami. Jakakolwiek inwestycja lub dziatalnos¢ inwestycyjna, do ktorej
odnosi sie niniejsza prezentacja, jest dostepna wytgcznie dla kwalifikowanych inwestorow.
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Niniejsza prezentacja stanowi materiat reklamowy. Warunki emisji Listow zastawnych (,Warunki Emisji”) zostang
przygotowane i udostepnione publicznie. Warunki Emisji (po ich publikacji) bedq dostepne w formie elektronicznej na
stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie. Odbiorcy niniejszej prezentacji ponoszqg wytgczng
odpowiedzialnos¢ za wifasne analizy i oceny rynku oraz jego sytuacji, a takze za ocene Banku w przysztosci,
dokonywane na podstawie informacji zawartych w niniejszym dokumencie. Informacje zawarte w prezentacji majq
charakter wytgcznie dyskusyjny i nie zawierajq wszystkich informacji, ktére mogq byc wymagane do oceny Banku lub
Jjego sytuacji finansowej. Wszelkie oferty, zachety lub ogtoszenia dotyczgce nabycia papierdw wartosciowych Banku, o
ktorych mowa w niniejszym dokumencie, bedq sktadane wyfgcznie na podstawie Warunkow Emisji, a jakakolwiek
decyzja o ich zatrzymaniu, kupnie lub sprzedazy powinna byc podejmowana wytgcznie w oparciu o informacje
zawarte w Warunkach Emisji. Informacje zawarte w niniejszej prezentacji sq nadal w wersji roboczej i mogq podlegac
weryfikacji, finalizacji i zmianom. Zadna ze stron, w tym Bank, nie ma obowigzku aktualizowania ani informowania o
zmianach tych informacji. Nie mozna w zadnym przypadku polegac na informacjach zawartych w tym dokumencie
ani traktowac ich jako kompletnych. Bank, jego cztonkowie zarzgdu, pracownicy oraz inne osoby nie sktadajg zadnych
oswiadczen ani gwarancji, wyraznych ani dorozumianych, dotyczqgcych doktadnosci lub kompletnosci informacji czy
opinii zawartych w niniejszym dokumencie | nie ponoszqg zadnej odpowiedzialnosci za jakiekolwiek straty,
bezposrednie lub posrednie, wynikajqgce z wykorzystania tych informacji lub opinii, ani za inne konsekwencje z nimi
zwigzane. Niektore stwierdzenia, przekonania i opinie zawarte w tej prezentacji, w tym te dotyczgce papierow
wartosciowych, o ktorych mowa w niniejszym dokumencie, majq charakter prognoz i odzwierciedlajg aktualne
oczekiwania oraz przewidywania Banku dotyczgce przysztych zdarzen. Takie stwierdzenia zazwyczaj zawierajg stowa
takie jak ,oczekuje”, ,zaktada”, ,wierzy”, ,planuje”, ,zamierza” oraz inne podobne okreslenia. Prognozy te z natury
rzeczy wiqzq sie z ryzykiem, niepewnosciq i zatozeniami, ktére mogg spowodowad, ze rzeczywiste wyniki lub zdarzenia
bedq sie znacznie rozni¢ od tych wyrazonych lub sugerowanych w prognozach. Czynniki te mogq negatywnie
wptyngc na realizacje plandw oraz skutki finansowe opisanych zdarzen. Stwierdzenia zawarte w tym dokumencie
dotyczqgce przesztych trendow lub dziatan nie powinny byc traktowane jako zapewnienie, ze takie trendy lub dziatania
bedg kontynuowane w przysztosci. Bank ani zZadna inna osoba nie zobowigzuje sie do aktualizowania ani
modyfikowania jakichkolwiek prognoz, niezaleznie od tego, czy wynika to z pojawienia sie nowych informacji,
przysztych zdarzeri czy innych okolicznosci. Odbiorcy nie powinni opierac swoich decyzji na prognozach, ktore
odnoszg sie wyfgcznie do daty prezentacji. Zadne z oswiadczeri zawartych w prezentacji nie stanowi prognozy
wynikéw finansowych. Niniejsza prezentacja zawiera informacje dotyczgce wynikow finansowych Banku w
przesztosci. Wyniki te mogq nie byc reprezentatywne dla catkowitej dziatalnosci Banku. Wyniki historyczne nie sq
wskazowkqg co do przysztych zwrotéw ani przysztej kondycji finansowej Banku. Informacje rynkowe zawarte w
niniejszej prezentacji czesciowo opierajqg sie na danych podmiotow trzecich, ktore mogq ulec zmianie | stac sie
nieaktualne. Ponadto, niektore stwierdzenia zawarte w prezentacji mogq nie odnosic sie do danych historycznych - w
szczegolnosci mogq to byc prognozy oparte na aktualnych zatozeniach, uwzgledniajgce zardwno znane, jak i
nieznane ryzyka oraz pewien poziom niepewnosci. Rzeczywiste wyniki, osiqgniecia | przyszte wydarzenia mogq
znaczqco roznic sie od tych przedstawionych w niniejszym dokumencie. W zadnym przypadku informacje zawarte w
prezentacji nie powinny byc traktowane jako wyrazne lub dorozumiane oswiadczenie czy gwarancja ze strony Banku
lub osoéb dziatajgcych w jego imieniu. Bank nie jest zobowigzany do aktualizacji niniejszej prezentacji ani do
dostarczania jej odbiorcom jakichkolwiek dodatkowych informacji. Jednoczesnie Bank informuje, ze jedynym
wiarygodnym Zrodtem danych dotyczqgcych wynikow finansowych, prognoz, wydarzen i wskaznikow zwigzanych z
Bankiem sq biezqce i okresowe raporty oraz inne informacje przekazywane przez Bank w ramach jego obowigzkéw
informacyjnych wynikajgcych z obowiqgzujgcych przepisow prawa polskiego.




Agenda

Listy zastawne

Rola mBH i wyniki finansowe Grupy
mBanku

Rynek nieruchomosci i kredytéow
mieszkaniowych
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List zastawny jest najbezpieczniejszym z instrumentow
dtuznych dostepnych rynku

Zabezpieczone Niezabezpieczone Podporzgdkowane Podporzgdkowane o najnizszym priorytecie
@ Ry I I
Listy zastawne Obligacje niezabezpieczone Obligacje podporzgdkowane Tier 2 Obligacje ATI
SECE B

Niskie oprocentowanie Wyzsze oprocentowanie Wysokie oprocentowanie Najwyzsze oprocentowanie

Konserwatywna wycena
nieruchomosci stanowigcych Legislacja i dodatkowy nadzér
zabezpieczenie

Zabezpieczony charakter Odpornosé na ryzyko upadtosci

instrumentu emitenta

Wyodrebnienie zabezpieczania

(cover pool) w postaci wierzytelnosci Podwdjny regres. . Wytgczne uprownienjc:.do emisji listdw
7 tytutu kredytéw mieszkaniowych o . . Bgnkowo—hnogteczno wartosé zostawng;h dla specjalistycznych
obligacji skarbowych, gotéwki ' Zdefiniowana prawnie, niezalezna nieruchomosci (BHWN) to bankdw hipotecznych.
' ' od emitenta, procedura upaditosci konserwatywna wycena, ktéra okresla
Obowigzek zabezpieczenia zaprojektowana tak, by zapewnic jej wartos¢ w catym okresie Ustawa o listach zastawnych i bankach
najwyzszy zwrot dla posiadaczy kredytowania (through-the cycle). hipotecznych zgodna z Dyrektywq EU.

walutowego na poziomie cover pool. L
listdbw zastawnych z cover pool.

. . Metodyka wyceny jest akceptowana Dodatkowy nadzér nad bankiem
Ustawowe nadzabezpieczenie (OC) C .
L . gy Wytgczenie listéw zastawnych z przez KNF. hipotecznym oraz cover pool przez
na poziomie min. 5% kwoty listéw A ) S
procedury bail-in. mianowanego przez KNF Powiernika.

zastawnych w obrocie.
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mMBH utrzymuje wyzszy niz ustawowo wymagany poziom

nadzabezpieczenia

26% nadzabezpieczenia
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Nominalnie nadzabezpieczenie wynosi ponad 2 mid PLN

mid PLN
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mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

Utrzymywany przez mBH wysoki poziom nadzabezpieczenia wzmacnia
bezpieczenstwo instrumentu

® Na koniec pierwszej potowy 2025 roku mBH posiadat 8,75 mid PLN
zabezpieczenia w rejestrze (cover pool) oraz 6,51 mid PLN
wyemitowanych listéw zastawnych. Przektada sie to na 25,6%
nadzabezpieczenia — 17 punktéw procentowych wyzej od wymaganego
przez agencje Moody's dla biezgcego poziomu ratingu.

® Intencjg mBH jest utrzymywanie poziomu nadzabezpieczenia na
poziomie wymaganym dla utrzymania biezgcego ratingu listow
zastawnych (aktualnie 8%) z uwzglednieniem aktualnych plandw
emisyjnych, harmonogramu zapadalnosci oraz planowanych
transferéw aktywow.

Poza wierzytelnosciami hipotecznymi cover pool uzupetia zabezpieczanie
zastepcze - obligacje skarbowe oraz instrumenty pochodne zabezpieczajgce
ryzyko walutowe

mid PLN
10 A
5 8,51
(97,22%) 0,25
(2,86%)
0 A
-0,006
g (0,07%)
rejestr wierzytelnosci obligacje NPV
zabezpieczenia hipoteczne skarbowe instrumentéw
(cover pool) pochodnych

Dane z HTT na dzien 30 czerwca 2025 roku



https://www.mhipoteczny.pl/relacje-inwestorskie/informacje-o-zabezpieczeniu/

Zabezpieczenie stanowi wytgcznie portfel kredytéw
mieszkaniowych

Od 2022 r. w rejestrze zabezpieczenia listéw zastawnych znajdujg sie mBH stosuje konserwatywne kryteria doboru kredytéw pozyskiwanych
wytgcznie kredyty mieszkaniowe w PLN z mBanku
mid PLN

10,72
099 ¢ Hipoteka na nieruchomosci mieszkalnej potozonej na terenie Polski z

wpisem na 1. miejscu w Ksiedze Wieczystej (KW) z tytutem wiasnosci lub
prawem uzytkowania wieczystego.

¢ LtV na poziomie nie wyzszym niz 100% bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci (BHWN). Paramenty ryzyka na niskim poziomie. Brak
kredytow w statusie ,default”.

Po uprawomocnieniu wpisu do KW i akceptacji Powiernika kredyty

wpisywane sq do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listéw
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q2/25 zastqwnych (cover poo|).

I cre I ML I Aktywa zastepcze + instr. pochodne

Wiek portfela kredytéw mieszkaniowych w rejestrze (miesigce) Wartos¢ kredytéw mieszkaniowych w rejestrze (PLN)
. = co M <250 tys.
M (36,60]
B (24, 36] ¥ (250 tys., 500 tys.]
(12, 24] Bl (500 tys., 1 min]
<12 B (1 min, 5 min]
Kredyty w rejestrze zabezpieczenia listdw zastawnych w przewazajqcej Srednia warto$¢ kredytu w rejestrze zabezpieczenia listéw zastawnych wynosi
mierze majq ponad 60 miesiecy do sptaty kapitatu. 2493 tys. PLN, przy liczbie kredytéw 34,1 tys.

Dane z HTT na dzien 30 czerwca 2025 roku
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https://www.mhipoteczny.pl/relacje-inwestorskie/informacje-o-zabezpieczeniu/

Portfel kredytéow mieszkaniowych w bilansie banku
charakteryzuje niskie ryzyko

Poziom NPL ML mBH nizszy niz sektora, brak NPL w cover pool Zdrowy portfel kredytowy, cover pool bez kredytéw niepracujgcych
(%), Q2 2025
147 ® Poziom kredytdw niepracujgcych (NPL) nizszy niz w sektorze

bankowym

........................... 4 ® Niskie koszty ryzyka wynikajg z rygorystycznej polityki kredytowej i
bardzo dobrej jakosci portfela kredytowego.

® Pokrycie rezerwami z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w
portfelu kredytdw mieszkaniowych przeterminowanych wiecej niz 90
dni (status default) jest wysokie i siega 96% na koniec 2024 roku.

0,00
. . . . . .
Sektor bankowy mBank Cover pool Dodatkf)wo, d.eCL:ij’q biznesowqg Banku jest wyplsywartle Z rejestru
Hipoteczny zabezpieczenia listéw zastawnych (cover pool) kredytéw ze statusem
Zrédto dla sektora bankowego: AMRON default.
Niski koszt ryzyka kredytowego
(%) Jakosé zabezpieczenia
107 ® W portfelu zabezpieczerh dominujg nieruchomosci o najwiekszej
0.8 A1 ptynnosci na rynku tj.: lokale mieszkalne ponizej 80m2 oraz budynki
0,6 - mieszkalne ponizej 180m2 zlokalizowane w duzych miastach Polski
04 1 takich jak m.in.: Warszawa, Poznan, Krakéw, Tréjmiasto, Wroctaw, £odz,
’ Katowice.
%271 o004 o o 004 008
00 - ' 0,01 0,03 [ ] [ ' R ® Woszystkie nieruchomosci posiadajg ubezpieczenia od ognia i innych
zdarzen losowych (w tym powodzi).
02 | -0,04
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q2/25
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https://amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin

Rating listédw zastawnych mBH jest najwyzszym
mozliwym ratingiem Moody’s dla polskich papieréw

Utrzymywany poziom nadzabezpieczenia, doskonata jako$¢ zabezpieczenia oraz Skala ratingu stosowana przez agencje:
solidne regulacje znalazty swoje odzwierciedlenie w poziomie ratingu

Rating dtugoterminowy

Mooby’s FitchRatings S&P Global
inwestycyjne

Polskie obligacje rzgdowe Aaa AARA AAA
A2/A-/A- +4 notche Aal AR+ AA+
> Aa2 AA AA
Bank
. Al A+ A+
N3*/BBB/BBB+ +5 notchg Listy zastawne mBH
Aal/-/- A2 A fa)
- IS
Hipoteczny Baa2 BBB BBB
/- +6 notchy
Baalf/ Baa3 BBB- BBB-

Moody's / Fitch / S&P Ratings — dane z 1 wrzeénia 2025 roku
*Rating Moody's Investors Service oparty jest wytgcznie na ogdlnodostepnych informacjach
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Rynkowe emisje mBH szansg na odbudowanie pozycji w

portfelu

Listy zastawne mBH pozostajgce w obrocie (min PLN)

8.239
0 7.247
7'51 0 7.079 6.600
. 6.509
6.266
500 5.816
2.832 1.300
3.619 2.300
3106
4.065 3.415 2860 3106 3.000
1.860
410 100
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q22025

I PN - notowane M EUR - notowane [l PLN - nienotowane

Zapadalnosé listéw zastawnych (min PLN)

700 -
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1.000
””””” 182
1.000 e
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I EUR - notowane [ PLN - notowaone [l PLN - nienotowane
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25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

mBank Hipoteczny emituje listy zastawne od 2000 roku i jako pierwszy bank
wprowadzit hipoteczne listy zastawne na powojenny polski rynek
kapitatowy.

35,2% udziatu w polskim rynku listéw zastawnych

Wartos¢ listow zastawnych pozostajgcych w obrocie na koniec pierwszego
potrocza 2025 r. wynosi 6,5 mid PLN i stanowi 35,2% udziatu w rynku listow
zastawnych w Polsce plasujgc mBH na drugiej pozycji pod wzgledem
wolumenu emisji.

Korzystne poziomy wskaznika WFD grupy mBanku wzgledem konkurencji

W poréwnaniu do innych bankowych grup kapitatowych na polskim rynku
grupa mBanku ma najmniejszg potrzebe emisji listdw zastawnych na rynek
ze wzgledu na relatywnie najwyzszy wskaznik WFD.

Poziom WFD mBank powyzej poziomdéw dla pozostatych bankéw w sektorze

60% >8%
(o}

0% 42%

° 40% 38% Wymoég regulacyjny od 2026
40% - - -————————————————— —a——a—

30%

30% 24%
20% 17%
10% 8%
0% []

mBank  Bankl Bank2 Bank3 Bank4 Bank5 Banke  Bank7




MmBH z powodzeniem powrdcit na rynek w czerwcu 2025
roku i zamierza regularnie emitowac w przysztosci

Warunki emisji hipotecznych listéw zastawnych serii MBH0628

Emitent

Format emisji

Kwota emisji

Nominat listu zastawnego
Data emisji

Data zapadalnosci
Oprocentowanie
Dokumentacja
Depozytariusz

Notowanie

ISIN

Rating

Organizator, dealer
Agent emisji

Doradca prawny

mBank Hipoteczny S.A.
na okaziciela, zdematerializowane
750 min PLN

100 tys. PLN

12 czerwca 2025
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Powrét mBH na rynek hipotecznych listéw zastawnych

® Poraz pierwszy od 2019 roku przeprowadziliSmy emisje hipotecznych listow
zastawnych skierowang do szerokiego grona inwestoréw instytucjonalnych.

® Parametry emisji stanowig konsensus uwzgledniajgcy oczekiwania
uczestnikéw rynku w zakresie tenoru w odniesieniu do oczekiwan banku w

zakresie poziomu ceny.

® Sukces emisji potwierdza atrakcyjnosc listéw zastawnych joko narzedzia
finansowania hurtowego oraz wzmacnia pozycje naszego banku jako
aktywnego uczestnika rynku kapitatowego.

Nabywcy hipotecznych listéw zastawnych serii MBH0628

25,0%

I Otwarte Fundusze Emerytalne

B Towarzystwa Funduszy Inwestycyjnych

B Bonki
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List zastawny vs. obligacje niezabezpieczone

Hipoteczny list zastawny

Obligacja niezabezpieczona

Uprawnienia do emisji
obligacji

Rodzaj instrumentu
finansowego

Zabezpieczenie

Nadzér nad
zabezpieczeniem

Odpornosé na ryzyko
upadtosci emitenta

Prawo emisji listdw zastawnych przystuguje bankom
hipotecznym posiadajgcym zezwolenie Komisji Nadzoru
Finansowego.

Hipoteczny list zastawny jest dtuznym papierem
wartosciowym, w muysl Ustawy o listach zastawnych i
bankach hipotecznych oraz Ustawy o obligacjach.

Zobowiqgzania z hipotecznych listéw zastawnych sq
zabezpieczone gtdwnie wierzytelnosciami banku
hipotecznego z tytutu kredytéw mieszkaniowych.

Ustawowe nadzabezpieczenie listéw zastawnych jest na
poziomie min. 5%.

Obowigzek prowadzenia rejestru zabezpieczenia, ktéry
kontroluje powotany przez KNF powiernik.

Podwaojny regres - do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych i do banku hipotecznego.

Nabywecy listow zastawnych sg zaspokajani z puli aktywow
stanowiqcych zabezpieczenie.

Prawo do emisji obligacji przystuguje podmiotom
0 wymienionym w Ustawie o obligacjach.

0 Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym, w mysl
Ustawy o obligacjach.

Zobowiqgzania z obligacji w wiekszosci przypadkdéw nie
podlegajq zabezpieczeniu.

Brak wymogu prowadzenia rejestru zabezpieczenia (chyba ze
emitent sam zdecyduje o zabezpieczeniu).

Obligatariusze sqg traktowani na réwni z innymi wierzycielami
dla tej samej klasy obligaciji.

W przypadku réznych klas wystepuje odmienna kolejnoscé
zaspokajania.

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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® Rola mBH i wyniki finansowe Grupy
mBanku
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Rola mBH w Grupie kapitatowej mBanku

®* Jedyny podmiot w Grupie uprawniony do emisji listdw zastawnych Udziat kredytéw mieszkaniowych bankéw hipotecznych w
bilansach grup kapitatowych (mlid PLN)
mBank Hipoteczny jako jedyny podmiot w Grupie kapitatowej mBanku posiada
uprawnienia do emisji listéw zastawnych. Dzieki temu zapewnia stabilne i . . ) .
dtugoterminowe finansowanie dla kredytéw zabezpieczonych nieruchomosciami. Bl ML w Grupie kapitatowej (bez banku hipotecznego)
I ML w banku hipotecznym

®* Dziatalnos¢ emisyjna oparta o portfel kredytéw mieszkaniowych

47976 128.728 69.674 65.508 37.381

Dziatalnos¢ emisyjna mBH rozwija sie w oparciu o portfel kredytéw
mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych, budowany w scistej wspdtpracy z 21,65% :
mBankiem.

®* Najwyzszy udziat kredytéw mieszkaniowych w bilansie grup kapitatowych
mBank Hipoteczny stale powieksza swoj udziat kredytow mieszkaniowych w

bilansie Grupy mBanku, ktéry na 30 czerwca 2025 r. wynosit 21,7%, posiadajqc
najwiekszy udziat procentowy wsrdd konkurencyjnych bankéw hipotecznych.

® Struktura wtascicielska

Jedynym akcjonariuszem mBanku Hipotecznego jest mBank, w ktérym wiekszosé
udziatdow nalezy do inwestora strategicznego - spdtki Commmerzbank.

Grupa mB grupa 1 grupa 2 grupa 3 grupa 4

Dane pochodzg ze sprawozdan skonsolidowanych Grupy mBanku, PKO
Banku Polskiego, Banku Pekao, ING Banku Slqskiego oraz Banku Millennium
na dzien 30 czerwca 2025.
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Grupa mBank: Kluczowe dane finansowe za Q2 2025

+15,4%
+18,5%
~49,7%
+10,6%

+12,1%

Dochdd z tytutu odsetek 2164,7 2 4387
Wuynik z tytutu optat i prowizji 4912 503,
Wuynik handlowy i pozostate przychody 2346 88,1
Dochdd catkowity 2 890,4 30299
Catkowite koszty (bez sktadek obowigzkowych) -782,2 -811,5
Sktadki na BFG 1,0 -214,9
Odpisy netto i zmiana wartosci kredytow! -171,3 -165,2
Koszty ryzyka prawnego kredytéw walutowych -1033,5 -661,8
Podatki od pozycji bilansowych Grupy -185,2 -187,1
Zysk lub strata przed opodatkowaniem 719,3 989,5
Marza odsetkowa netto (bez ,wakacji kredytowych”) 4,44% 4.23%
C/I (wskaznik kosztéw do dochoddw) 27,0% 33,9%
Koszt ryzyka 0,58% 0,53%
Zwrot z kapitatu (ROE) 1,6% 15,6%
Zwrot z kapitatu materialnego (ROTE) 13,2% 20,3%

2 4972 +2,4%
5821 +15,7%
17,9 +33,8%

31973 +55%
-876,7 +8,0%
-234 -89,1%
-129,6 -21.5%
-5437 -17,8%
-190,8 +2,0%
14331 +44,8%
4,12% -0, pp
282% -57 pp
0,40% -0,13 pp
19,9% +4,3 PP
25,3% +5,0 pp

+/-

-24,4%
-47,4%

+38,0% +79.5%

+3,0%

+99,2%

+36,0% +127,4%

-0,32 pp
+1,2 pp
-0,18 pp
+8,5 pp
+12,1 pp

' Suma pozycji ‘Utrata wartosci z tytutu aktywow fin. niewycenianych w wartosci godziwej przez wynik’ i ‘Zyski lub straty z tytutu aktywow fin. nieprzeznaczonych do obrotu

obowigzkowo wycenianych w wartosci godziwej przez wynik' — kredyty i pozyczki

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Wuyniki Grupy mBanku - dynamika wzrostu dochodow

Dynamika wzrostu dochodéw Grupy mBanku

Q1/24 Q2/24

[ Pozostate przychody operacyjne netto

I Wynik na dziatalnosci handlowej

[ Przychody z tytutu dywidend, wynik na aktywach i zobowigzaniach finansowych
B \Wynik z tytutu optat i prowizji

I Wynik z tytutu odsetek

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

Rozwdéj marzy odsetkowej netto z wytgczeniem wptywu
,wakacji kredytowych”

4,50%

4,16%
4,23%
4,12%
Q4/23 Q124 Q224 Q324 Q4[24 Q1/25 Q2/25

=@ Grupa mBanku =@ Dziatalnosé¢ podstawowa (bez FX ML)

tqgczne przychody powyzej 3 mid PLN

Czynniki jednorazowe znieksztatcajqce raportowane dynamiki:

«  Q2/25: wynik prowizyjny wsparty przez poczgtkowy przychdd z
tytutu nowych umow podpisanych z UNIQA w wys. 43,0 min zt

+  Q2/24: pozostate przychody operacyjne zawieraty zwrot kosztéow
windykacji dot. pozyczki ubezpieczonej przez KUKE w wys. 164,0
min zt

+  Q2/24: wynik odsetkowy pod negatywnym wptywem kosztu
przedtuzenia ,wakacji kredytowych” w wys. 256,8 min zt
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Wyniki mBanku za Q2 2025: Aktywa i Pasywa

Struktura aktywoéw (mld PLN) Struktura pasywéw (mlid PLN)

256,2
238,6

246,0

227,0 2242

44,0

Q4/23 Q124 Q2/24 Q3/24 Q4/24 Q1/25 Q2/25 Q4/23 Q124 Q2/24 Q3/24

B Wyemitowane diuzne papiery wartoéciowe

I Zobowigzania wobec klientéw

I Kopitaty razem
[ Pozostate zobowigzania
I Zobowigzania podporzgdkowane [l Zobowigzania wobec bankéw

[ Pozostate aktywa I Papiery wartosciowe przeznaczone do obrotu

I Papiery inwestycyjne
I nstrumenty pochodne [l Naleznoéci od bankéw

B Kredyty i pozyczki udzielone klientom

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listow zastawnych .
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® Rynek nieruchomosci i kredytéw
mieszkaniowych
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Stabilny i rosngcy rynek mieszkaniowy w Polsce

Indeks cen nieruchomosci (2015=100)
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Wroctaw — OdZ Krakow w—\Narszawa
Gdansk

Gdynia Poznan

Zrédto: Informacja kwartalna (rynek nieruchomoéci), NBP

Liczba mieszkan na 1 000 mieszkancéw, 2023 r.

H

Polska Wegry Dania Czechy Niemcy Francja

Zrédto: Deloitte Property Index | 13 edition, August 2024
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Szacowana dostepnosé mieszkania za przecietne miesieczne wynagrodzenie
w sektorze przedsiebiorstw (mkw.).
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Zrédto: Informacja kwartalna (rynek nieruchomoéci), NBP, GUS

Po okresie dynamicznych wzrostéw cen zakupu i wynajmu domow, rynek
nieruchomosci wchodzi w faze stabilizacji. Zwiekszyta sie aktywnosc

deweloperdw, ktérzy w 2024 r. wydali wiecej pozwoler na budowe niz w 2023 r.

Wzrostowi cen mieszkan towarzyszyt wzrost wynagrodzen, co nie
spowodowato istotnego spadku dostepnosci mieszkan.

Piecza mieszkaniowa w Polsce pozostaje wcigz na nizszym poziomie niz w
krajach regionu lub zachodu Europy, co bedzie potegowac dalszy rozwoj
mieszkalnictwa.
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Sytuacja na krajowym rynku kredytoéw hipotecznych

Sprzedaz miesieczna kredytéw mieszkaniowych w latach 2020 -2024 Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw
(mld PLN)

BK2% = = 012024
1 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

)
(@)

N W 0 9 0 ©

—_

2021 2022 2023 2024 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2024 Q1 2024 Q2
— Sprzedaz =— WIBOR 3M B do30% M od30do50% M od50do80% M od80%
Zrédio: BIK Zrédio: BIK

W 2024 roku wartos¢ udzielonych kredytéw mieszkaniowych wzrosta o 36,1% w porédwnaniu z rokiem poprzednim, osiggajqc 87,1 miliarda ztotych. Jednakze

nalezy zauwazyc, ze 13,6 miliarda ztotych akcji kredytowej w 2024 roku pochodzito z wnioskdw ztozonych w ramach programu BK2%. Ostatecznie "czysta" akcja
kredytowa z wnioskoéw ztozonych wytqcznie w 2024 roku wyniosta 73,5 miliarda ztotych.

Wzrost na rynku kredytéw mieszkaniowych byt gtéwnie zauwazalny pod wzgledem wartosci, szczegdlnie w przypadku kredytow powyzej 600 tysiecy ztotych.
Te kredyty wykazywaty dodatnig dynamike wzrostu na poziomie niemal 115% rok do roku. Ten wzrost byt rezultatem zwiekszonych cen na rynku nieruchomosci
oraz rosngcej zdolnosci kredytowej, mimo ze oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych w Unii Europejskiej osiggneto najwyzszy poziom.

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Pozyskiwanie kredytéw mieszkaniowych — model
poolingowy

® Pionierskie rozwigzanie nabywania kredytéw mieszkaniowych

mBank Hipoteczny, na podstawie umowy ramowej nabycia portfela kredytéw hipotecznych, zawartej w 2014 r., wdrozyt pionierskg na polskim rynku metode
przenoszenia portfela kredytéw mieszkaniowych.

* Refinansowanie kredytéw mieszkaniowych poprzez emisje hipotecznych listéw zastawnych

Nabycie istniejgcego portfela kredytdow mieszkaniowych z mBanku celem refinansowania go hipotecznymi listami zastawnymi pozwala zwiekszyc¢ udziat
dtugoterminowych instrumentéw dtuznych w pasywach Grupy mBanku w stosunku do wartosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych.

®* Etapy poolingu:

Zabezpieczenie Ustanowienie hipoteki Bank
hipoteki - na rzecz mBH I Hipoteczny
- Udzielanie —> Pooli Refinansowanie
kredytéw ooling poprﬁstzde;vmlsm ] |'
i Procesy po poolingu: Nabywey listow
Kredytobiorcy Kredyt hipoteczny hlpoteczny.ch Sprzedaz portfela . obs’rﬂc;)o rzklomgcji, zastawnych zastawnych
Procesy po poolingu: »| . aneksowanie >
. ustug] [ - UmMéw
posprzedazowe, Przeptyw srodkdéw

e utrzymanie relacji z
klientem - brak

Przeptyw srodkdw zmian z Przeptyw srodkdw
R —— perspektywy L o o
klienta

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych
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Regulacje dotyczgce dziatalnosci bankdéw hipotecznych

®* Podstawa prawna dziatalnosci banku hipotecznego

Banki hipoteczne w Polsce prowadzg dziatalnos¢ na podstawie szeregu ustaw oraz innych regulacji, przede wszystkim na podstawie Ustawy o listach zastawnych i

bankach hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 roku.

W zakresie nieuregulowaonym ustawq do zasad emisji, obrotu i wykupu hipotecznych listow zastawnych stosuje sie przepisy Ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi,
Ustawy o obligacjach, Rozporzgdzenia w sprawie prospektu, ktéry ma byc publikowany w zwiqzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem

ich do obrotu na rynku regulowanym.

®* Podstawa prawna emisji listéw zastawnych

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych jedynymi podmiotami uprawnionymi do emisji listdw zastawnych w Polsce sqg specjalistyczne

banki hipoteczne.

* Emisje listéw zastawnych zabezpieczone sg m.in. poprzez wymagania ustawowe:

Zezwolenie na emisje  Nadzoér powiernika Regulamin ustalania

listdw zastawnych mianowanego przez bankowo-hipotecznej

wydane przez KNF KNF wartosci
nieruchomosci

mBH posiada Powiernik odpowiada zaakceptowany przez

zezwolenie na emisje za zapewnienie KNF

listdw zastawnych zgodnosci z

wydang 1 grudnia przepisami prawa Zmiany w regulaminie

1999 roku zabezpieczenia dla ustalania BHWN

listdw zastawnych wymagajg akceptacji

KNF

mBank Hipoteczny | 25 lat emisji hipotecznych listéw zastawnych

Przestrzeganie
limitéw dotyczgcych
zabezpieczenia listéw
zastawnych

Przeprowadzanie na
kazdy dzien roku
testdw ptynnosci oraz
pokrycia

Ustawowy minimainy
poziom
nadzabezpieczenia
listdw zastawnych

Utrzymywanie
nadzabezpieczenia
wartosci nominalnej
listdw zastawnych na
poziomie 5%

Uregulowana
upadtosé banku
hipotecznego

Zapisy dotyczqgce
banku hipotecznego
uregulowane zostaty
w Prawie
upadiosciowym
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Obligatoryjne testy rownowagi pokrycia oraz ptynnosci

®* Test rownowagi pokrycia

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych mBH przeprowadza test pokrycia, czyli czy na dzien dokonania ustalenia - wierzytelnosci banku
hipotecznego oraz prawa i srodki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 3, 3ai 4, wpisane do rejestru zabezpieczenia listdw zastawnych, wystarczajg na peine zaspokojenie

posiadaczy listéw zastawnych.

Test rownowagi pokrycia przeprowadza sie nie rzadziej niz co 6 miesiecy, a wyliczenie wyglgda nastepujgco:

Aktywa Aktywa Instrumenty Bufor

podstawowe zastepcze pochodne ptynnosci Test obliczony réwniez w warunkach skrajnych:

+  +/-20% kursu walutowego lub najwyzsza zmiana w
ciggu ostatnich 12 miesiecy.

Naleznosci z listow Koszt likwidacji Koszt likwidacji
zastawnych w masy + programu listow
zastawnych

Listy zastawne
w obrocie

obrocie upadtosciowej

® Test ptynnosci

Zgodnie z Ustawq o listach zastawnych i bankach hipotecznych mBH przeprowadza test ptynnosci, czyli czy na dzien dokonania ustalenia - wierzytelnosci banku
hipotecznego oraz prawa i srodki, o ktdérych mowa w art. 18 ust. 3, 3ai 4, wpisane do rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych, wystarczajg na peine zaspokojenie

posiadaczy listéw zastawnych w przediuzonych terminach wymagalnosci, o ktérych mowa w art. 446 ust. 1 Prawa upadtosciowego.

Test ptynnosci przeprowadza sie nie rzadziej niz co 3 miesigce, a wyliczenie wyglgda nastepujqco, przy standardowym horyzoncie czasu 6 miesiecy (test z 12-
miesiecznym horyzontem jest dodatkowo przeprowadzany z uwzglednieniem sptat kapitatu i odsetek z aktywodw podstawowych)

Test obliczony réwniez w warunkach skrajnych:

Naleznosci z Listy Koszt likwidagcji
Przeptywy netto o o - . .
. . listow zastawne masy s +/-20% kurs walutowy lub najwyzsza zmiana w ciggu
Aktywa Bufor Z instrumentow . o : .
. ) zastawnych w zapadajgce upadtosciowej >0 ostatnich 12 M
zastepcze ptynnosci w horyzoncie : . .
czasowym horyzoncie w horyzoncie w horyzoncie . +/- 400 bps przesuniecie krzuwych sté
czasowym czasowym czasowym PSP & ywy P
procentowych
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